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ANLASS UND PLANUNGSZIEL

Gemeinden kénnen durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend ge-
pragt sind (Einbeziehungssatzung). Eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in einfach gelagerten Fallen ermoglichen,
schnell und ohne aufwandiges Verfahren Baurechte zu schaffen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:
— Vorhandener Ortsteil als Innenbereich
— Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen
_ Die bestehende Bebauung muss die eingezogenen Flachen pragen
—  Geordnete stadtebauliche Entwicklung darstellbar
_ Keine Entwicklung aus FNP erforderlich
_ Keine UP-pflichtigen Vorhaben zulassig
_  Keine Beeintrachtigungen von FFH und Europaischen Vogelschutzge-
bieten

Da diese 0.g. Voraussetzungen gegeben sind, hat der Gemeinderat Mengkofen
in seiner Sitzung am 19.10.2021 beschlossen, eine Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB "Ostlicher Teil Pramersbuch” fur die im Lageplan
bezeichneten Teilflachen zu erlassen. Ziel der Einbeziehungssatzung ist es, die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung in einem fur
den Ort vertraglichen Rahmen zu schaffen.

Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 34 Abs.
5 S.1 Nr. 1 BauGB) ist dadurch gegeben, dass sich die neue Satzung an den
Flachennutzungsplandarstellungen orientiert und damit die geordnete stadte-
bauliche Entwickiung festschreibt und sie durch die vorgegebenen planungs-
rechtlichen Regelungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung weiter
konkretisiert. Fur die Einbeziehungsatzung ist gemé&fR § 34 Abs. 5 Satz 4 die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden, jedoch ist keine Umwelt-
prifung erforderlich. Fur die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfah-
ren gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 anzuwenden.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im Flachennutzungs- und L andschaftsplan der Gemeinde Mengkofen ist das
Planungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit (Abb. 1).
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs- u. Landschaftsplan der Gemeinde Mengkofen, Lage
des Planungsgebietes durch roten Kreis markiert

Fachliche Programme und Pléne

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum des Donau-lsar-Hugellandes. Gemaf
FIS-Natur Online befinden sich im Geltungsbereich keine ABSP-Flachen,
Schutzgebiete, NATURA2000-Fl&chen und dergleichen.

GrofRe, Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Flache
von ca. 953 m? (FI.-Nrn. 1218 Teilflache der Gemarkung Mihihausen). Es han-
delt sich um einen leicht nach Stiden geneigten Hang, der derzeit als landwirt-
schaftliche Ackerflache genutzt wird. Die Flache hat aufgrund ihrer Nutzung und
der Lage am unmittelbaren Siedlungsrand nur eine geringe Bedeutung flr Natur
und Landschaft.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernAtlas Denkmal
des BLfD sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmaler oder Baudenkmaler
bekannt. Es kann trotzdem nicht ausgeschlossen werden, dass unbekannte Bo-
dendenkmailer in der Erde vorhanden sind. Die Bautrager und ausflihrenden
Firmen werden ausdricklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten sind und dass bei
Erdarbeiten zu Tage tretende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden sind.
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1. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverztglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben.

2. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von 1 Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzungen der Arbeiten gestattet.

PLANUNGSKONZEPT

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung wird als Baugrundstickt mit ei-
ner bebaubaren Flache innerhalb der Baugrenzen von ca. 468 m? festgesetzt
und dient der Realisierung eines Wohngebaudes. Ein Teilbereich von ca. 52,5
m2 dient der Zufahrt. An der Ostgrenze der Flur-Nr. 1218 veriauft ein namenlo-
ser Bach, an dessen Westufer als Ausgleichsfléche fir den dadurch entstehen-
den Eingriff ein 5 m breiter Pufferstreifen mit teilweise Uferabflachungen festge-
setzt wird.

Art der baulichen Nutzung

Die Siedlungsstruktur des Ortes Pramersbuch ist noch Giberwiegend béauerlich-
landwirtschaftlich durch Bauernhéfe und einigen Wohngeb&uden gepragt. Die
angrenzende Bebauung besteht aus einem Einfamilienwohnhaus E+1 mit einer
Dachneigung von ca. 20-25°. Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist der
Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dargestelit. Von den zulas-
sigen Nutzungen gemaf § 5 Abs. 2 BauNVO werden die Nutzungen unter Ziffer
5 bis einschlieRlich Ziffer 9 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Beherbungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, sowie kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) ausgenommen. Ausnahmen gemaR § 5 Abs. 3
BauNVO (Vergniigungsstatten) sind generell nicht zulassig.

MafR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch § 34 BauGB fur die Geb&ude be-
stimmt und eingeschrénkt. Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, soll sich in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigen und die Erschliefung gesichert sein. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse mussen gewahrt blei-
ben: das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die Zufahrt erfolgt Gber die Gemeindestrake auf Flurstick 1202. Pro Wohnein-
heit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Grundstiick wird an die dffentliche Wasserversorgung des Wasserzweck-
verbands Mallersdorf und die zentrale Abwasseranlage der Gemeinde Meng-
kofen angeschlossen.

Niederschlagswasserist grundsétzlich zu versickern. Erst wenn nachgewiesen
(Gutachten!) ist, dass eine Versickerung nicht moglich ist, ist nach Rickhaltung
(z. B. rechtlich gesicherte Zisterne) eine Einleitung in den Kanal/ ein Oberfla-
chengewasser zu prufen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den
Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) sowie auf die Techn. Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewas-
ser (TRENOG) wird hingewiesen.

Eine punktuelle Versickerung ist nicht zuldssig (s. NWFreiV), die Versickerung
hat Uber Mulden oder Rigolen zu erfolgen (keine Sickerschachte).

Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist ggf.
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1
Ziffer 4 WHG).

Léschwasserversorgung

Der Grundschutz wird durch den Wasserzweckverband Mallersdorf nach W 405
gestellt. Ein weitergehender Objektschutz, insbesondere bei brandgefahrdeten
Betrieben, musste jeweils durch die Grundstiickseigentumer selbst errichtet
werden.

Abfallbeseitigung
Die Beseitigung der Abfélle erfolgt Gber den Abfaliwirtschaftsverband Isar-Inn.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband
Die Stromversorgung ist durch die Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Da sich im unmittelbaren Nahebereich (bestehendes Wohngebdude westlich
des Geltungsbereichs) bereits 0,4-kV-Niederspannungserdkabel befinden, ist
vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft tber unterirdische Anlagen bei der
Bayernwerk Netz GmbH einzuholen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfuhrungssysteme, wel-
che bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prafnach-
weise sind vorzulegen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zahlen auch das Pflanzen
von Baumen und Strauchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des Verursa-
chers im Einvernenmen mit Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmafinah-
men durchzufihren. Verweis auf das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsaniagen®, herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn von
Erdarbeiten Planauskunft im Zeichenbiiro der Bayernwerk Netz GmbH einzu-
holen.
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Immissionen, Emissionen

Die Nutzung des Bereichs der Einbeziehungssatzung wird als Dorfgebiet (MD)
gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Ebenso ist die umgebende Bebauung durch
die charakteristischen Merkmale eines Dorfgebietes gepragt. Zur immissions-
schutzrechtlichen Sicherung des geplanten Dorfgebietes sind daher keine Maf3-
nahmen erforderlich. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen kann es im Geltungsbereich zu evil. stérenden, jedoch
ortsublichen immissionen durch Larm, Staub und Geruch kommen.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFREGELUNG

Die Ermittiung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen und Ausgleichs-
mafRnahmen erfolgt auf der Grundlage des vom Bayerischen Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfadens zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung.

Bestand und Bewertung

Schutzgut Beschreibung Kategorie

Arten und Intensiv genutzte Ackerflache ohne Vor- | Kategorie |
Lebensraume kommen von Arten der Roten Listen

Boden Die zur Planung vorgesehenen Flurstiicke | Kategorie Il

liegen in einem Bodenkomplex aus Hangg-
leye und Quellengleye aus Substraten un-
terschiedlicher Herkunft mit weitem Boden-
artenspektrum (Vorherrschend bis aus-
schliellich Braunerden aus Loflehm Uber
LéRlehm-FlieRerde) gem. Ubersichtboden-
karte 1: 25.000 und Bodenkarte 1:200.000,
online verfigbar Uber geoportal.bayern.de.
Nach dem Erosionsgeféhrdungskataster
besteht fir den Acker keine Erosionsgefahr
durch Wasser.

Wasser Flache mit maRiger bis geringer Versicke- | Kategorie |
rungsleistung,
Oberflachengewasser nicht berthrt

Klima und Luft | Baullicke mit bebautem Umfeld, Kategorie |
Flache ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild | Liickenschiuss in stark Gberpragtem dorfli- | Kategorie |

chen Siedlungsteil

In der Gesamtbetrachtung der Bestandsaufnahme ergibt sich die Einstufung
des Gebiets in Kategorie I: Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild.
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Eingriffsintensitat, Kompensationsfaktor

Das Gebiet ist It. Leitfaden dem Typ B, Fléche mit niedrigem bis mittlerem Ver-
siegelungsgrad, zugeordnet.

Aufgrund der zu erwartenden Eingriffe ist ein Kompensationsfaktor von 0,35 zu
begrinden.

Daraus ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf:

Eingriffsflache Baugrundstiick
Kategorie | / Typ B: 953 m? x 0,35 3340 m?
Ausgleichsflachenbedarf 334,0 m*

Zum Ausgleich fiir die einbezogene Teilflache der FI.Nr. 1218, Gemarkung
Muhlhausen, bisher Ackerfiéche, wird ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen an-
gelegt sowie eine Renaturierung durch teilweise Uferabflachungen (mind. 20
cm tiber der Mittelwasserlinie MW, damit das Abflussverhalten bei MQ nicht ne-
gativ eingegriffen wird) durchgefuhrt. Zusatzlich werden an verschiedenen Be-
reichen Strukturelemente in Form von Wurzelstdcken und dgl. eingebracht.
Die Strukturelemente sollen eine natiirliche Maandrierung initiieren. Dies fordert
die Ausbildung einer unterschiedlichen Tiefen- und Breitenvarianz sowie einer
abwechselnden FlieRgeschwindigkeit. Die abgeflachten Uferstreifen sind ent-
sprechend zu bepflanzen (extensiv) damit die Erosion bei hoheren Abflissen
vermindert wird. Durch Pflanzung von autochtonen Baumen, Strauchern oder
Hochstaudenfluren erfolgt eine Strukturanreicherung sowie eine teilweise Ver-
schattung, was einer Gewassererwarmung entgegenwirkt. Dieser Streifen dient
als Puffer gegen Stoffeintrage (Pflanzenschutzmittel, Feinmaterial, Dingemit-
tel), wertet das Landschaftsbild auf und starkt bzw. schafft artenreiche Lebens-
und Ruckzugsrdume (Biodiversitat) in und am Gewasser.

Die Flache des Uferstreifens entlang des Grabens darf nicht zur Lagerung von
Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet werden und die
acker- und gartenbauliche Nutzung ist verboten.

Der Beginn der MaBnahme ist mind. 2 Wochen vorher den Behorden (Landrat-
samt und Wasserwirtschaftsamt) anzuzeigen.

Nach Beendigung der Manahme ist eine gemeinsame Begehung notwendig.

Die Fliche bleibt nach einem Ausmagerungszeitraum von 10 Jahren der Suk-
zession Oberlassen.

Insgesamt stehen durch die geplanten MaRnahmen (mit Aufwertungsfaktor 1,0)
334 m? zur Verfugung. Das Eingriffsvorhaben kann somit als vollumfanglich
ausgeglichen angesehen werden.

Es wird mit dem Grundstiickseigentiimer eine beschrankt personliche Dienst-
barkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern Uber die Sicherstellung von Flachen
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft abgeschlossen.
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ARTENSCHUTZ

Vorkommen geschutzter Arten im Eingriffsbereich sind nicht bekannt und nicht
zu erwarten, da es sich um eine intensiv als Acker genutzte Flache handelt. Fur
Brutvogel der Feldfluren wie z. B. die Feldlerche ist die Flache zu kleinteilig.
Konflikte in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange sind durch das Vorhaben
daher nicht gegeben.

KARTENGRUNDLAGE UND QUELLEN

Kartengrundlage fur die Einbeziehungssatzung ist der amtliche digitale Lage-
plan.
Folgende Quellen wurden herangezogen:

— Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2001): Ar-

ten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Dingolfing-Landau.

_  Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Mengkofen

—  Umweltatlas Bayern (online-Dienst des Bayerischen Landesamt fur Umwelt 2021)

—  Artenschutzkartierung des BayLfU

= A
Mengkofen, 04.03.2022 (‘(A'&zw —

Thomas Hieninger, 1. Biirdermeister
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